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资本转移的时空差异:
租差理论视野下城市空间不平衡发展逻辑探讨
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【摘要】两百多年来，西方发达国家的城市空间领域出现了持续的重组变化，城市空间尺度不平衡发展问题日趋显著。在市场
经济条件下，作为吸附空间投资以及进行资本积累的载体，城市建成环境在资本流动与转移的时空差异条件下呈现出不同的
演化图景，其中资本是驱动城市空间不平衡发展的决定性因素。在梳理新马克思主义对城市空间不平衡发展的理论脉络基
础上，通过史密斯租差理论这一独特视角，从时间维度揭示了资本追逐租差所引发的绅士化现象的发生机理; 而后借助资本
化地租与租差分析工具，从空间维度对资本流动与转移的区位选择问题进行探讨，从而全面揭示城市空间重组表象背后的不
平衡发展本质; 最后，基于压缩城市化的环境，对当前中国正在蓬勃兴起的城市空间重组以及城市空间不平衡发展问题进行
反思。
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0 导言
19 世纪以来，世界范围内城市化现象日趋明
显，西方发达国家的城市空间处于持续的重组变化
之中。第一次世界大战之后，人口向城市化地区转
移的趋势发生了变化甚至逆转，以美国为代表的西
方发达工业化国家在人口向郊区转移的带动下，出
现了产业和城市空间向郊区转移的现象，即郊区化
( suburbanization) 。20 世纪 70 年代，西方发达国家
的城市空间演化出现新的动向，就业和人口由大城
市及其卫星城向中小城市转移，导致城市中心及其
周边地区发展滞缓甚至衰落，即出现范登博格( Van
den Berg，1982) 所称的“再城市化和城市间的分散
化( reurbanizaion and inter-urban decentralization ) ”，
或 贝 利 ( Berry，1976 ) 所 称 的 “逆 城 市 化
( counterurbanization) ”现象。近些年来，欧美国家的
城市空间演化又出现新的戏剧性变化，不少居民，
特别是中等和高收入群体迁入低收入家庭聚居的
城市中心，从而使原本已经走向衰败的城市中心得
到复兴和焕发新的活力，即出现尼尔·史密斯( Neil
Smith) ( 1979) 所说的“绅士化( gentrification) ”现象。
从理论上看，以上西方发达国家城市空间演化
呈现出来的复杂变化，实际上就是不平衡发展在城
市尺度上的体现( Smith，1982) 。那么，是什么原因
导致上述的城市空间不平衡发展及发展的时空差
异呢? 本文梳理了新马克思主义对城市空间不平
衡发展的理论脉络，进而通过 Smith 租差理论这一
独特视角，以时间维度和空间维度对资本作用下的
城市空间重组进行深入解析，揭示城市空间重组表
象背后的不平衡发展本质，并为当前中国正在蓬勃
兴起的城市空间重组提供借鉴与指导。
1 不平衡发展理论及其在城市尺度的应用
马克思在《〈政治经济学批判〉导言》中首次提
出资本主义“不平衡发展”观点，认为资本的空间运
动带有鲜明的不平衡性，并对地理空间产生巨大影
响( 谢菲，2015) : 造成城市空间结构的分异; 加速了
城市化进程，使城市功能、城乡关系都发生了重要
变化; 推动了全球化进程，改变了国际分工体系。
在马克思之后，列宁、卢森堡、托洛茨基等人继承并
发展了马克思的资本主义不平衡发展思想，并将其
转化为不发达地区反抗西方中心霸权的重要武器。
不过，以上的研究，更多的是从全球化的视域来考
察资本主义( 准确地说是资本) 的扩张及其导致的
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不平衡发展现象，而并未过多涉及区域和城市空间
尺度。“二战”以来，特别是 20 世纪 60 年代之后，
世界范围内的城市化进程出现了新变化，可以概括
为“城市空间结构的重组”( 谢菲，2015) ，以亨利·列
斐 伏 尔 ( Henri Lefebvre ) 、大 卫·哈 维 ( David
Harvey) 、尼尔·史密斯等为代表的新马克思主义学
者将马克思的资本积累的不平衡地理发展理论拓
展到城市空间领域，认为城市空间演化的复杂变
化，实际上就是不平衡发展在城市尺度上的体现
( Smith，1982) 。
列斐伏尔敏锐地观察到，不平衡地理发展实际
上在资本主义社会的区域与城市尺度也存在，特别
是城乡关系上( 胡毅，2014) 。随着资本主义发展和
城市化的推进，原本城乡分离的社会基础逐步瓦
解，并转变为具有新的不平衡发展特征的城乡分离
和城市内部不平衡生产，即城乡地理和物质空间的
不平 衡 转 向 劳 动 力 结 构 的 不 平 衡 生 产 ( Smith，
1982) 。此外，列斐伏尔还认为，当代资本主义在利
润的驱动下，将投资转向城市建成环境，也造成城
市内部的不平衡发展: 一方面，大量新的城市建筑
甚至是新城镇因不符合市场供需要求而被空置; 另
一方面，许多城市商业建筑在仍具有使用价值的时
候被拆除，城市空间就是在不断地被破坏、开发和
扩建中成为资本的权力场域( 谢菲，2015) 。空间的
重组其实质就是一种空间的再生产与再占有，在这
个过程中，社会诸关系得到再生产。资本通过对城
市空间差异进行目的性重组转移了的生产相对过
剩危机，提供了资本主义继续存在的可能性和必然
性。而资本不平衡地理发展也极大地推动了城市
经济的发展及空间结构的重构，甚至资本与生产资
料的空间再分配成为经济发展的重要动力 ( 唐国
华，2011) 。
哈维在继承马克思、列斐伏尔等人学术思想基
础上，认为资本积累和社会时空构造过程是以阶级
斗争为核心的不平衡地理发展，创造性地提出“资
本 积 累 的 三 级 循 环 回 路 ( three circulations of
capital) ”思想，即认为资本所经历工业—城市建成
空间—城市福利( 教育医疗等) 的三个循环回路，成
为资本积累和摆脱危机的规律性运动轨迹( Harvey，
2006) 。哈维上述的资本在不同循环回路之间的转
移实际上是一种“时间修复( time fix) ”，即通过长期
资本项目或社会支出来推迟盈余资本在未来重新
进入流通领域的时间，从而起到延迟生产过剩、缓
和经济危机的作用( 哈维，2006) 。但是这种“时间
修复”也存在明显的局限性，最终二、三级循环也会
出现积累过度问题，基础设施和教育系统的容纳能
力最终都出现饱和，资产将会在二、三级循环回路
中自动终止贬值。而解决这一危机的办法就在于
“空间修复”，即通过开拓新的市场空间，以新的生
产能力和新的资源来进行资本的空间转移 ( 哈维，
2006) 。城市化过程中，城市内空间组织不断变更
以保证“空间修复”顺利开展。从城市化角度看，城
市空间是一种稀缺的资源和商品，资本会不断投资
空间效率高的稀缺地段，建构起其周边环境实现资
本利润最大化( 武剑，2013) 。这样城市中心区吸引
和集中了越来越多的商业和政治机构，而人们的日
常生活空间被迫向外围边缘地区置换。这样大都
市中心与不发达地区之间的分化加剧，城市空间出
现不平衡发展格局( 刘怀玉，2011) 。哈维以“创造
性的破坏”来描绘资本介入城市生产过程后城市空
间的戏剧性变化，空间生产引发城市空间剧变的同
时，也引发了众多的社会矛盾，财富和权力的地理
分异加剧了城市发展的不平衡( 刘雨平，2013) 。
哈维的学生尼尔·史密斯可谓是不平衡地理发
展的集大成者，甚至有学者认为其著 作“Uneven
Development: Nature，Capital，and the Production of
Space”是“迄今为止地理学马克思主义关于资本主
义不平衡发展理论的最为系统经典之作”( 刘怀玉，
2011) 。在史密斯的不平衡发展理论逻辑中，尺度
( Scale) 是一个重要的概念和视角。通过将尺度空
间概念与节奏、循环及长波等时间概念结合起来，
史密斯提出了著名的“资本跷跷板 ( the seesaw of
capital) ”的不平衡发展理论，并且“资本跷跷板”更
容易发生于城市空间尺度上。其发生机理可以概
括如下( Smith，1982) :
第一，均衡化与差异化的趋势。资本要克服扩
张( 均衡化) 的空间障碍，然而一系列差异化( 劳动
分工、工资率、阶级差异等) 趋势正好与均衡化背道
而驰。在城市尺度，不平衡开发的主要模式存在于
郊区与内城地区的关系上，而调节这一关系的关键
经济要素就是地租。正是城市范围内地租水平的
均衡化和差异化在很大程度上决定了开发的不平
衡问题。
第二，建成环境资本的定价与贬值。城市中资
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本的定价( 它为获取剩余价值或利润的投资) 必须
与其贬值相匹配———因为当资本被“锁定”在土地
景观上时，投资人只能通过零碎的方式得到投资回
报。然而，要 进 行 资 本 积 累 就 必 须 开 展 新 的 开
发———这样一来资本稳定的贬值造成重新定价的
长期可能性。在城市中心投入的资本的贬值导致
了这样的情形，以当前土地利用条件资本化的地租
大幅低于其他利用形式下的潜在的资本化地租。
当再开发或修缮复原变得有利可图，那么资本就会
回流中心城区———而后获得大量的财富。
第三，再投资和不平衡的周期。资本主义经济
社会条件下，城市中已投入资本的区位和数量经历
着周期性但相对快速而系统转移的强烈趋势。这
些地理和 /或区位的“转移”与更宽泛的经济危机的
时机密切联系( “增长”不再发生的时候) 。当资本
主义进行积累的必要性导致利润率下降和商品生
产过剩( 近年来，这些商品是各种金融的产物，通过
债务的买卖而生产出来) 。不平衡发展的逻辑就是
一个地区的发展造成其进一步发展的障碍，因而导
致欠发展，而该地区的欠发展反过来又为新的发展
阶段创造了机会。从空间上看，史密斯将其称之为
资本流动的“区位跷跷板”。
总之，不平衡开发背后的逻辑是一个地区的开
发造成了未来进一步开发的障碍，因而会导致欠开
发，而又因此创造了新的开发机会。从地理上看，
这可能导致“资本跷跷板”效应: 资本从一个地方向
另一个地方跳跃而后又再次回来，导致特定地区的
成功开发，欠开发和再开发，同时创造和破坏了其
自身开发的机会( Smith，1982) 。而租差正是左右资
本的转移乃至发生“资本跷跷板”效应的背后机理，
将在下一节中具体展开叙述。
2 资本转移到时空维度差异: 基于租差理论
的不平衡发展本质探讨
2. 1 租差理论对绅士化的解析
在空间政治经济学基础上，1979 年 Neil Smith
在从资本角度分析内城更新的士绅化现象时，提出
了资本的“租差”理论( rent gap theory) ，与“不平衡
发展( Uneven Development) ”理论( Smith，1982) 有着
密切的联系。
如前所述，虽然哈维详细阐述了资本三级循环
原理及其在不同循环之间发生资本转移的条件，但
是他并没有从理论上揭示资本投向城市建成环境
的机理，史密斯提出的租差理论填补了这一空缺。
所谓“租差”，是指“潜在地租水平与当前土地利用
下资本化的实际地租之间的差额”( 图 1) 。“潜在地
租”是指在“最高且最优”( high and best land use) 土
地利用下能够被资本化的地租总量，“实际地租”是
指现行土地使用下( present land use) 实际能够获取
资本化地租数量( Smith，1979) 。
图 1 史密斯的租差示意图
资料来源: 作者根据相关文献改绘
史密斯认为，土地在初次开发时，固定资本的
投资密度( 即地上建筑物) 符合“最高且最优”土地
利用，实际地租等于潜在地租。然而投资完成后，
资本不能及时转移到新的存在更多获利机会的其
他地点，即资本在空间上被锁定。固着在特定区位
和特定土地利用水平的投资，由于建筑物和基础设
施的衰败不可避免地发生贬值。随时间的推移，衰
败的地上建筑物所能获得的实际地租也随之下降;
与此同时，城市增长、技术进步与创新提升“潜在地
租”水平。这样一来，增长的潜在地租和下降的实
际地租之间就出现了租差。当租差增长到一定程
度，利润空间足以吸引开发商重返内城更新或再开
发住宅，绅士化就可能发生。
史密斯把城市空间发展历程看作为资在空间
不均衡投入的结果，这也为租差理论中资本回流到
城市建成环境提供了重要基础( 陈柏廷，2003) 。史
密斯不仅运用了马克思的相对地租理论，从固定资
本角度解释了马克思超额利润是资本流动的唯一
动力，同时又运用了哈维的资本三级循环理论，指
出了资本投向城市建成空间的动力，认为绅士化和
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城市更新不过是更宏大的不平衡发展过程的前沿
领域而已，“绅士化是那些更为普遍而又相当具体
的空间力量在不同规模上运作的结果: 这个过程就
是不平衡发展”( Smith，1982) 。
2. 2 资本运动的时空维度与不平衡发展
从理论上看，资本的运动有时间、空间两个维
度，时间维度是指资本的历史性积累，即资本各种
职能形态在时间维度上的不断循环; 空间维度则是
资本在不同部门、不同地域空间之间以扩大的社会
分工为前提的空间运动( 李春敏，2010) 。租差理论
对绅士化的解释，解决了资本运动的时间维度问
题，即某一特定地点随着投入的固定资本的贬值、
撤资和再投资所引发的城市建成环境衰退与复兴
的循环，这就是马克思所说的“以时间战胜空间”①。
但是，对于资本运动的空间维度问题，即在某一时
间节点上，资本将会选择流入城市空间的区位，或
者说哪些土地将会被开发或再开发，租差理论似乎
显得苍白无力。
租差理论这一方面的缺陷，也引起不少学者的
质疑，其中以布拉萨( Bourassa，1993) 的质疑最具代
表性。作为城市空间重构过程中的一种特殊现象，
绅士化可以看作是城市内部特定区位土地( 已开发
土地) 在特定的时间( 某一时点资本进入建成环境)
发生的城市空间重构的行为。因此，以租差理论解
释绅士化，就要说明租差与资本运动及其之后的城
市土地开发的区位和时机有密切关系。而在案例
验证基础上，布拉萨认为租差与开发区位和开发时
机无关，这无疑直接动摇了租差理论对绅士化的解
释基础。他认为，从理论上看，有两大类用地的租
差较高，应该优先开发: 其一是土地价格相对较高
地区( area) ，特别是空地，由于没有( 或者占比很小，
可以忽略不计) 以契约地租衡量实际地租，所以其
租差应较大; 其二是在快速扩展过程中的都市边缘
空地，因这些土地预期转变成都市土地，将产生大
量租差。然而，与周围土地相比较，使用密度相对
较低的地块租差可能相对较小，却常被优先开发。
这一理论与现实的反差说明租差在决定开发区位
上并不具决定性意义。此外，布拉萨还认为租差大
小与开发时机无关。假设位于同一地区、同属一个
开发商所有的两个相邻地块，其中一块为空地，另
一块为地上有建筑物并供出租的土地。根据租差
理论，前者的租差大于后者，但开发者基于成本考
虑，将会同时开发这两个地块，这说明土地的开发
时机主要决定因素是开发成本，而不是租差大小。
针对布拉萨的质疑，史密斯( 1996) 也做出了回
应。他认为布拉萨对租差理论的批判，犯了一个根
本性的错误，那就是试图用新古典主义理论框架来
理解基于马克思主义范式的租差理论。这样的理
论错配也使布拉萨犯了一些认识上的错误。例如，
他所认为的空地和土地价格相对较高地区，应该成
为优先发展区位。实际上，空地开发问题，并不是
绅士化现象，也就不是租差理论研究的范畴; 而土
地价值相对较高地区并不一定具有较大租差，因为
按照租差理论的解释，租差大小与土地价格高低并
无直接关系，而是与地上建筑物能否符合土地使用
有关( 李承嘉，2000) 。此外，就租差理论本身而言，
并不是要构建一个能够覆盖城市空间重构全景的
理论框架，而是专注于研究绅士化这一特定的城市
空间重构现象，有其特定的适用范围。
史密斯将租差理论与绅士化( 准确地说是狭义
的绅士化) 联系在一起，没有随意扩大到更广泛的
城市空间再开发问题，体现了他理论与逻辑的科学
性与严密性。不过，绅士化现象仅是波澜壮阔的城
市空间再开发以及城市不平衡发展地理的一小部
分，这是否就意味着租差理论在纷繁芜杂的城市空
间问题面前显得苍白无力? 答案是否定的。相反，
看似简单的租差理论，因为有广阔的扩展与改进空
间使其具有强大的生命力，并且不断拓展适用范
围，成为分析诸如内城衰败、再投资、土地使用变更
以及居民迁移模式等其他城市空间再开发问题的
有力武器( Clark，1987) 。
2. 3 资本化地租与资本的区位选择
为了分析资本的区位选择问题，我们回到史密
斯对租差的定义上。如前所述，租差被定义为“潜
在地租水平与当前土地利用下资本化的实际地租
之间的差额( The rent gap is the disparity between the
potential ground rent level and the actual ground rent
capitalized under the present land use ) ”。实 际 上，
Smith 定义的潜在地租和实际地租本质上都是资本
化地租( capitalized ground rent) ，二者的差别在于土
地利用的状况，由此我们可以推论出，租差实际上
就是不同土地利用条件下的资本化地租差异。不
同区位的土地，由于存在不同的土地利用状况，因
而也就存在不同的租差规模。这意味着资本将会
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流入不同的区位，也就引发城市空间的不平衡发展。
下面，我们用一个简单的模型来说明这个问
题。假设城市 A 从一块匀质平原( 区域 A) 上发展
起来，并且由中心向外围圈层式扩张，如图 2 所示。
每个圈层代表城市一定周期( 假定为 10 年) 的扩张
的范围。圈层内为城市建设用地( 城市建成环境) ，
圈层外为农业用地。这里就存在两种不同类型的
租差: 农用地租差和城市建设用地租差。前者是指
当前农业用地条件下的实际地租与最高且最优土
地利用( 某种类型的城市建设用地) 条件下的地租
数量之间的差额，后者就是史密斯所定义的租差。
不过，农用地与城市建设用地的租差演变不同。如
前所述，土地初次开发时不存在租差，潜在地租等
于实际地租。而同一时点，城市建成环境之外特定
区位的农用地( 假设为城乡边缘地带) 却存在着农
业用途与其他更高类型用途之间资本化程度差异
造成的租差，我们称之为农用地租差。由此可见，
将农用地转变为城市建设用地是有利可图的。因
此，逐利的资本就会选择流入到农用地，在空间上
表现为城市的对外扩张( 或者说郊区化) 。
不过，一旦农用地被开发成城市建成环境，投
入的固定资本就被锁定在土地上。随着时间的推
移，城市建设用地租差不断扩大。与此同时，由于
城市扩张不断侵蚀农用地，城市建设用地日趋饱
和，农用地租差不断缩小。上升的城市建设用地
租差与下降的农用地租差导致二者的差额逐渐缩
小，并且在某一时点 ( T) 达到相等。其后，城市内
部更新就比对外扩张利润更大。于是，逐利的资
本就将回流至城市建成环境之中，通过城市更新
获利。
那么，资本将会选择流入到哪个城市区位呢?
答案是租差最大的区位，可能位于城市中心，也可
能不是。正如哈梅尔 ( Hammel，1999 ) 所 指 出 的，
潜在的地租是由整个城市尺度上生效的要素制造
的( 即大都市区内租金分配的逻辑，大都市区内的
区位价值取决于基础设施建设开发和土地利用政
策) ; 相反，实际地租主要在邻里尺度形成。基于
此，为便于分析，我们假定城市内不同区位的潜在
地租随时间推移上涨的幅度相同，并且各个区位
建成环境衰败速度相同 ( 假定建成环境只存在一
种用途，如居住，并且按照同样标准建设 ) 。这样
一来，某一区位租差的大小就由实际地租的下降
图 2 简化的城市空间演化模型以及农用地、
城市建设用地租差比较情况
资料来源: 作者改绘
幅度决定，并且越靠近城市中心，开发时间越早，
建成环境衰败越严重，实际地租下降幅度就越大。
在这种情况下，城市中心显然就是在城市内部租
差最大、资本优先流入的区位，从而发生史密斯所
谓的“绅士化”或者更宽泛意义的城市空间再开
发。如果考虑不同用地性质和建筑物标准，例如
工业仓储用途的建成环境下降速度要比商务居住
的建成环境要快，或者说，专业开发商建造的住房
要比土地所有者自行建设的住房质量更好、衰败
速度更慢。这种情况下，城市内部衰败最严重，租
差最大的区位不一定就是城市中心了，资本流入
的地区有可能是城市内部的任何区位，不过越靠
近城市中心，资本流入进而发生城市土地再开发
的可能性越大。
此外，我们还需要注意城市建成环境更新对城
市之外的农用地造成的价值外溢及其产生的资本
回流问题。由于城市建设环境的更新，提升了城市
内部建成环境的质量和地租整体水平，将会对城市
边界之外的农用地产生价值外溢效应，提升特定区
位特别是靠近城市边界的农用地的潜在地租水平，
这也就扩大了农用地的租差，从而吸引部分资本重
新开发农用地，推动城市空间再次对外扩张。在技
术进步和交通条件改善的外部环境之下，城市内部
的更新和城市的对外扩张会交错进行，城市的土地
景观不断对外扩张，就会出现尼尔·布雷纳 ( Neil
Brenner，2015) 、安迪·梅里菲尔德( Andy Merrifield，
2013 ) 等 人 所 谓 的“行 星 城 市 化 ( planetary
urbanization) ”②问题。
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3 压缩城市化环境下中国城市空间不平衡
发展思考
改革开放以来，中国经历了人类历史上速度最
快、规模最大的城市化进程 ( 张京祥，2010) 。我们
只用了 30 年时间就赶上了西方国家一二百年的城
市化历 程，表 现 出 极 为 明 显 的“时 间 浓 缩 ( time
concentration) ”与“空间压缩 ( space compression ) ”
特征。作为资本流动与转移在城市尺度上的印记，
不平衡发展既是城市空间演化的必然结果，同时也
是城市空间进一步重组的动力所在。城市空间不
平衡发展的规律不仅存在于资本主义条件下，当前
中国的城市空间演化也带有明显不平衡发展特征。
并且在压缩城市化的环境下，中国的城市空间不平
衡发展较之美国等西方国家要更加剧烈，更加突出。
第一，压缩城市化环境加快了城市空间演化更
替进程。对于中国而言，虽然不少人鼓吹所谓的跨
越发展，但是城市空间发展的客观规律并非为我们
主观意志所左右。城市空间演化也是如此，我们不
太可能跨越或省却某些发展阶段。以美国为代表
的西方发达国家，经历城市化、郊区化、再城市化
( 逆城市化) 、绅士化这样的城市空间结构的重组变
化用了 200 多年的时间。而压缩城市化的现实环
境，迫使中国不得不缩短某些阶段及其转变的时
间。这一方面，使得中国城市空间演化阶段更替时
间更短，例如，克拉克( Clark，1987) 基于租差理论的
研究，发现资本对住区的改造以 75 ～ 110 年为一个
周期，而在我国的工业向产业高级化转换过程中资
本的空间历程要被缩短一半以上，已有研究显示，
从工业化到房地产更新的周期为 30 年左右，而下一
个资本的更新周期并不确定( 胡毅，2015) 。
第二，压缩城市化环境放大了城市空间演化的
不平衡发展效应。在西方发达国家，城市空间演化
实际上就是资本流动与转移的时空差异造成的地
理空间景观，同时也是不平衡发展在城市尺度上的
体现。可见，城市空间演化与不平衡发展是如影随
形的。这一问题，在中国也不例外，甚至在压缩城
市化的背景下可能变得更加严重，特别是体现在城
乡差别上。我国的城市化进程是建立在城乡发展
极度不平衡的基础上，与资本的循环、劳动力、商品
和价值流动，生产关系和空间关系的转变密切相
关，因此以城乡差距形式存在的不平衡地理发展实
际上已经成为中国城市化进程的必要条件之一，而
这也就必然导致城乡差距的不断拉大。据统计，世
界的城乡收入差距为 1. 5 倍，而我国为 3. 3 倍，位列
世界第一 ( 胡毅，2015) 。在“压缩”城市环境背景
下，我国高速城市化一定意义上是以城乡严重的资
本不平衡发展，和城市对乡村的掠夺而实现的。
第三，压缩城市化环境需要政府更强有力的参
与和掌控。在欧美等西方国家，城市空间演化是资
本在逐利本性驱动下的理性选择，更多体现的是土
地所有者、开发商博弈与协商的结果，或者说是市
场机制下的“资本而非人的移动”( Smith，1979 ) 。
但是，在中国压缩城市化背景下，仅靠市场力量配
置和调控资源是远远不够的，还需要政府在其间发
挥更加强有力的作用，才可能保证城市空间演化以
更快的速度和更小的矛盾冲突代价方式发展演化。
改革开放以来，中国以分权化( Decentralization) 、市
场化( Marketization) 为主要特征的体制转型，使地方
政府成为高度趋利的“企业型政府 ( Entrepreneurial
Government) ”，地方政府和经济精英为了实现各自
的政治经济利益，组成了正式和非正式的合作关系
( 张京祥，2008) 。地方政府不仅垄断着农用地转为
建设用地的土地一级市场，而且掌控着城市内建设
用地转变用途与再开发的权力。企业化地方政府
凭借垄断地位和控制权力，具有最大限度地资本化
城市资产( 如土地、衰败城区) 的冲动，进而介入租
差的分配与争夺。虽然当前中国企业化政府主导
下的城市土地开发模式可以说是压缩城市化背景
下的必然选择，但是，地方政府过多参与到城市土
地开发乃至利用分配之中，也会造成严重的负面效
应: 一方面，以成片商业开发以及开发区 ( 大学城)
建设为代表的“圈地式”城市空间外扩张模式，正是
企业化政府在利益( 租差) 驱动下城市土地开发行
为的必然结果，而以“小产权房”为代表的各类土地
黑市，则是农民、开发商等其他利益主体为共谋分
享土地开发增值收益，自下而上对企业化政府垄断
和控制下城市土地开发模式的抵制与反抗 ( 洪世
键，2009) 。
第四，压缩城市化环境催生了外延扩张向城市
更新的转向。改革开放以来，中国城市空间尺度的
不平衡发展，或者是资本的“跷跷板效应”主要表现
为以新城区为代表的增量土地吸附大量资本，而城
市内部的更新进度则相对滞后。农地非农化巨大
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的增值收益驱动企业化政府扩张城市空间的强烈
欲望，与此同时，城市更新过程中利益冲突不断导
致城市内部空间演替不畅，二者共同引发了日趋严
重的城市土地无序开发和城市蔓延问题 ( 洪世键，
2012) 。从西方城市空间演化的实践来看，中国出
现的资本流向新城区而旧城相对衰落正是不平衡
发展规律作用下的结果。然而面临日趋严峻的“压
缩城市化”环境，中国城市对外扩张的空间有限，或
许城市“增长的极限”将很快到来。在此背景下，城
市更新已经成为中国应对资源环境约束、实现城市
现代化、融入全球化以及推进社会经济结构多维转
型的基本而关键的方式。并且，由于中国庞大的城
市空间规模，加之压缩城市化的环境，中国的城市
更新规模之大、范围之广、行动之迅速必然与其城
市化进程一样，举世无双。世界罕见的超大规模的
城市更新必然将在不远的将来在全国同时展开，从
一定意义上说，当前中央政府力推的棚户区改造正
是山雨欲来的城市更新浪潮的序曲。
4 结论与讨论
作为新马克思主义理论体系的重要一环，史密
斯的租差理论与空间生产、资本循环、破坏性建设
以及不平衡发展等其他新马克思主义理念一脉相
承，其清晰的逻辑思路和简明的分析框架，赋予其
极大的生命力。运用租差理论，我们不仅能够洞悉
资本时间维度运动和转移的差别导致的绅士化及
再开发时机问题，而且通过必要的扩展，可以剖析
空间维度的城市土地开发资本流入区位选择问题。
对于中国而言，在压缩城市化环境下，城市空间尺
度的不平衡发展同样存在，甚至可能出现比西方国
家的历程更加剧烈、更加严峻的局面，这一情况必
须引起我们的高度关注。
令人遗憾的是，为了维护其逻辑的严密性，史
密斯将租差理论的研究对象限定于绅士化这一特
殊的城市空间演化现象。并且，由于绅士化本身存
在诸多的学术争议，甚至还存在不同阵营之间针锋
相对的对抗，很大程度上也把租差理论卷入了这场
纷争之中，从而很少学者注意到租差理论简单明了
的分析框架对现实城市空间演化问题的洞察力。
在当今网络社会飞速发展、交通基础设施不断改善
导致“时空压缩”日益加剧的背景下，资本流动速度
明显加快，流动周期明显缩短，虚拟资本日益壮大，
投机特性日益明显，各种新城市空间在投机资本的
驱动下以空前的速度创造出来，同时各式“不合时
宜”的旧城衰败速度也日益加快，城市空间尺度上
的不平衡发展问题也将越发突出。面对纷繁复杂
的外部环境变化和城市空间演化图景，根植于资本
流动与积累本质规律的租差理论，无疑会更有用武
之地，也将引起包括中国在内的学术界更大的关
注。△
【注释】
①“用时间消灭空间”是马克思关于 19 世纪的信息传播与物流关系
的论断，源于他的《1857－1858 经济学手稿》，后来他在《资本章》
第二篇《资本的流通过程》的写作中进行了进一步的论证。
② 武汉大学的李志刚教授在一篇译稿中，将 planetary urbanization 译
为“全 球 城 市 化”。虽 然 译 词 一 定 程 度 上 揭 示 了 planetary
urbanization 中 全 球 尺 度 的 概 念，但 是，笔 者 认 为，planetary
urbanization 一词强调的是新发展环境下城乡差别的消失和城市
化现象的普遍性，这并不完全契合“全球城市化”的概念。因此，
在寻找到更加合适译法之前，笔者暂时以字面译法即“行星城市
化”来指代 planetary urbanization。
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Time and Space Difference of Capital Shifts: the Analysis of Urban Spatial
Disequilibrium Based on Ｒent Gap Theory
HONG Shijian，HU Zhouwei
【Abstract】In recent 200 years，urban space in western developed countries experienced constant restructuring and change． Under the
circumstance of market economy，with constantly absorbing spatial investment and accumulating capital，the urban built environment
demonstrates different image of evolution． Capital is the decisive factor of urban spatial disequilibrium，which is driven to seek rent
gap，giving rise to the gentrification． On the basis of Neo － Marxism theory about urban spatial uneven development，from the
perspective of Smith's rent gap theory，the paper illustrates the mechanism of gentrification from time dimension． Then，with analyzing
the capitalization ground rent and the rent gap，it discusses the location choosing from the space dimension when capital flows and
shifts，revealing the essential of disequilibrium in urban spatial restructuring． Eventually，Chinese emerging problems of urban spatial
restructuring and uneven development are taken into consideration．
【Keywords】Ｒent Gap Theory; Uneven Development; Scale; Gentrification; Urban Ｒenewal
